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Pécsi Torvényszék
3.K.700.491/2022/43. szam itélete

megvaltoztatasaval — hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az alperesi érdekeltet, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesek egyiittes

kezéhez 209.550 (kétszazkilencezer-6tszazotven) forint feliilvizsgalati perkoltséget.

A felmertilt 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illeték az allam terhén marad.
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Az itélet ellen tovabbi perorvoslatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A 1II. rendli felperes tulajdonat képezi a helységl helyrajzi szaml hrsz. alatt
nyilvantartott szantd6 muvelési agu 27 ha 4817 m2 nagysagu, 409,45 AK érteki kiiltertileti
ingatlan, a helységl helyrajzi szdm?2 hrsz. alatt nyilvantartott rét miivelési 4gi 1 ha 4998 m2
nagysagu, 32,55 AK értékii mezdgazdasagi ingatlan, a helységl helyrajzi szam3 hrsz. alatt
nyilvantartott rét miivelési agit 3133 m2 nagysagu, 6,80 AK értékli mezdgazdasagi ingatlan, a
helységl helyrajzi szdm4 hrsz. alatt nyilvantartott szantd6 mivelési agi 6935 m2 nagysagu,
11,44 AK értéki kiilteriileti ingatlan.

[2] A 1L r. felperes jogelddje, néhai felperesi jogeldd nevel (a tovabbiakban: felperesi
jogeldd) és a gazdasagi tarsasagl neve (a tovabbiakban: Kft.) kozott a helységl helyrajzi
szaml hrsz. alatti szant6o tekintetében 2005. évben foldhaszonbérleti szerzddés jott létre,
amelyet 2009. marcius 16. napjan modositottak, hatalyat 2018. december 31. napjaig
hosszabbitottdk meg (a foldbérleti dij dsszegét 30.000,- Ft/ha + évi inflacidé mértékben
hataroztak meg), mint ahogy a helységl helyrajzi szam?2 hrsz. alatti rétre 0,51 ha, 11,06 AK
tekintetében, valamint a helységl helyrajzi szdm3 hrsz. alatti rétre, 031 ha, 6,38 AK
vonatkozasdban 2013. majus 29-t6l 2018. december 31-ig ugyancsak foldhaszonbérleti
szerzOdés jott kozottik létre (hektaronként évente 36.012,- Ft + inflaci6 mértéki
haszonbérleti dijban allapodtak meg).

[3] A felperesi jogeldd és a Kft. 2018. szeptember 20. napjan modositotta a termdfold
haszonbérleti szerzddést a helységl helyrajzi szaml, a helységl helyrajzi szam?2 és a helységl
helyrajzi szam3 hrsz. alatti term6foldek targyaban is, azokat a haszonbérbe ado 2024.
december 30. napjaig adta haszonbérbe. 2019. januar 1. napjatol a szantd esetén 75.000,-
Ft/ha/év+ évi inflacié mértéke, mig a gyep (rét) esetén 35.000,- Ft/ha/év-ben hatdroztak meg a
haszonbér Osszegét.

[4] 2021. oktober 4. napjan a felperes €és a gazdasagi tarsasag2 neve (a tovabbiakban:
Kft. 2.) — kordbbi nevén gazdasagi tarsasdgl neve — ismét modositotta a korabbi termdfold
haszonbérleti szerzédést. A mddositds csak a haszonbérleti dijat érintette, 2022. januar 1.
napjatol kezdédden a foldteriiletek utdn egységesen 90.000 Ft/ha/év-ben hatiroztdk meg a
haszonbérleti dijat.

[5] Szemben az ingatlan-nyilvantartdsi adatokkal a helységl helyrajzi szam2 ¢és
helyrajzi szam3 hrsz. alatti ingatlan nem rét, a teriilet feltorésre keriilt és a haszonbérld
szantoként miiveli, az neki szantoként jovedelmez. Igy megallapithatd, hogy az dsszes perbeli
ingatlan (helységl helyrajzi szaml, helyrajzi szam2, helyrajzi szdm3 ¢és helyrajzi szam4)
szantoként hasznositott teriilet, amelyek jo, illetve jo-kozepes mindségliek.

[6] A 152.790 Ft/ha/év atlagos jovedelemtermeld képesség figyelembevételével éves

jovedelemként a helységl helyrajzi szam1 hrsz. alatti ingatlan esetén 4.198.929 Ft keletkezik,
3 %-os inflacids index-szel a 20 évre szdmitott indexalt jovedelembdl kiszdmolhato fajlagos
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értek 5.519.100 Ft/ha. A helységl helyrajzi szam2 hrsz. alatti, ténylegesen szantoként
hasznositott ingatlan esetén a 152.790 Ft/ha/év atlagos jovedelemtermeld képességbdl éves
jovedelemként 229.154 Ft adodik, 3 %-os inflacids index-szel a 20 évre szadmitott indexalt
jovedelembdl a fajlagos érték 5.519.100 Ft/ha. A helységl helyrajzi szam3 hrsz. alatti,
ténylegesen szantoként hasznositott ingatlan esetén a 152.790 Ft/ha/év atlagos
jovedelemtermeld képességbdl éves jovedelemként 47.869 Ft adodik, amelybdl a 3 %-os
inflacids index-szel a 20 évre szamitott indexalt jovedelembdl 5.519.040 Ft/ha fajlagos érték
szamithatd. A helységl helyrajzi szam4 hrsz. alatti, szant6 esetén a 152.790 Ft/ha/év atlagos
jovedelemtermeld képességgel szamitva 105.960 Ft éves jovedelem szamithatd, amelyet 3 %-
os inflacids index-szel figyelembe véve a 20 évre szamitott indexalt jovedelembdl 5.519.100
Ft/ha fajlagos érték szamithato.

[7] Amennyiben az O6tféle szant6foldi ndvénybdl szamitottan keriil megallapitasra a
jovedelemtermeld képesség, ugy a hektaronkénti jovedelem 115.725 Ft, ennek 20 éves
hozama 2.314.500 Ft/ha, amelynek 20 évre indexalt értéke — az Gsszes perbeli teriilet esetén —
4.180.240 Ft/ha.

[8] A 1I. rendl felperes mint eladd az I. rendli felperessel mint vevovel 2021. oktober
13. napjan adasvételi szerz8dést kotott a perbeli négy ingatlanra. Valamennyi ingatlannal
azonos fajlagos forgalmi érték keriilt meghatarozasra, miutan a megallapodas szerint a kozel
30 ha szantot a II. rendli felperes csak akkor értékesiti, ha a kisebb mezb6gazdasagi
ingatlanokat is megvasarlasra keriilnek. A szerz6d6 felek Osszesen 88.763.000 Ft-ban
hataroztdk meg az egybefoglalt vételarat (a helyrajzi szdml hrsz. utan 81.345.000 Ft-ban, a
helyrajzi szdm?2 hrsz. utan 4.439.000 Ft-ban, a helyrajzi szdm3 hrsz. utdn 927.000 Ft-ban és
helyrajzi szdm4 hrsz. utan 2.052.000 Ft-ban). A szerzédésben rogzitésre keriilt, hogy a mez6-
¢s erddgazdasagi foldek forgalmarol szoldo 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban:
Foldforgalmi tv.) 19. § (5) bekezdésére figyelemmel keriilt meghatarozésra az egybefoglalt
vételar, miutan a foldek egymassal szomszédosak.

[9] Az alperes a szerz6dés hatdsagi jovahagyasa irant indult eljardsban beszerezte az
alperesi érdekelt allasfoglalasat. A 2022. marcius 1. napjan kelt BA01-00383-6/2022. szamu
allasfoglalasban az alperesi érdekelt a fold tulajdonjoganak atruhdzasarol szold szerzédés
jovahagyasat nem tamogatta, mert allaspontja szerint a Foldforgalmi tv. 23/A. §-a és a 24. §
(2) bekezdése szerinti értékelésnél olyan tény és koriilmény meriilt fel, mely ellentétes a
Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdésében foglaltakkal, és amelyre tekintettel a
tulajdonszerzés nem felel meg a Foldforgalmi tv.-ben foglalt altalanos agrarpolitikai és
foldbirtokpolitikai érdekeknek.

[10] Az alperesi érdekelt a vevdt és az eladot (1. és II. rendii felperesek) is felhivta a perrel
érintett ingatlanok tekintetében az elmult 5 év vonatkozasaban adatszolgaltatasra. Az alperesi
érdekelt altal feltett kérdésekre sem az 1., sem a II. rendi felperes nem tudott nyilatkozni,
miutan az I. rendd felperes korabban még nem miivelte az ingatlant, a II. rendd felperesnek
pedig a jogelddje allt jogviszonyban a foldhasznaloval. A foldhaszndld Kft.2. nyilatkozata
szerint a helyrajzi szam4 hrsz-u teriiletet nem bérli, a tobbi ingatlanon a gazdalkodédsa 2018-
ban és 2019-ben veszteséges volt, 2019-ben 77.550 Ft, 2020-ban 80.109 Ft, 2021-ben 84.195
Ft volt a hektaronkénti haszonbér a szant6 esetén.

[11] Az alperesi érdekelt megallapitotta, hogy a helységl helyrajzi szadml hrsz. alatti
szantd esetén a foldhasznaldi nyilatkozatra tekintettel az 6t évre vonatkozo atlagos jovedelem
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86.535 Ft/ha/év volt, ezt 20-szal megszorozta a hiisz éves termelési iddszakra tekintettel, és
igy a 20 évre megallapitott jovedelemtermeld képességet 1.730.700 Ft/ha-ban allapitotta meg.
A helységl helyrajzi szdm2 ¢és helyrajzi szdm3 hrsz. alatti rét teriiletek vonatkozasdban
megallapitotta, hogy a haszonbérleti dij évente 35.000 Ft, ezt 20-szal megszorozta, €s igy a
rétekre a hektaronkénti jovedelemtermeld képességet a 20 éves termelési idészakra 700.000
Ft-ban hatarozta meg.

[12] Az alperesi érdekelt leszogezte, hogy szamitdsai alapjan a szantondl jelentdsen, a
réteknél pedig kiilondsen jelentésen meghaladja a vételar a fold jovedelemtermeld képessége
szerinti értéket, miutan a szerzodo felek a vételarat hektaronként a szantok és a rétek esetében
is 2.959.921 Ft-ban hataroztdk meg. Az alperesi érdekelt szerint a vételar jelentdsen eltulzott
volt, a felek szandéka ezzel a foldet hasznald foldmiivesek tdvoltartasara iranyult abbdl a
szempontbol, hogy azok elévasarlasi jogukat ne gyakoroljak, emellett a vételar arfelhajtd
hatast is eredményez, ezaltal a foldet hasznalo helyben laké gazdalkodok esetén a bekeriilési
koltségek indokolatlanul emelkednek, ¢és ez korlatozza és kizarja a gazdasaguk fejlesztését,
ezért ellentétes a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdés d) és e) pontjaiban foglalt helyi
gazdalkod6i kozosség érdekeivel, és nem segiti az életvitelszerlien helyben lakd és
gazdalkodd foldmiiveseket sem. Emellett ellentétes a vidéki csaladi kozosségek termelési
kozosségként vald megszervezddése, és a helyi vallalkozasok gyarapodasa 1évén erdsodo
agrartarsadalom kialakulasanak érdekeivel is.

[13] Az alperes az 572.005-3/2022. tgyiratszamu, 2022. marcius 18. napjan kelt
hatarozataval az 1. és II. rendli felperesek kozott 1étrejott szerz6dés jovahagydsat megtagadta.
A hatarozatban megallapitotta, hogy a szerzddésre elfogadd nyilatkozat nem érkezett, és az
eldzetes vizsgalat sordn az alperes sem észlelt a szerz6dés jovahagyasanak megtagadasara
iranyul6 okot.

[14] Az alperes kiemelte, hogy csak a helységl helyrajzi szaml, helyrajzi szam2 és
helyrajzi szam3 hrsz. alatti ingatlanok allnak harmadik személy (Kft.2.) haszndlatdban, mig a
helyrajzi szam4 hrsz. alatti ingatlan nem. Az I. rendii felperes a Foldforgalmi tv. 18. § (1)
bekezdés e) és 18. § (4) bekezdés b) pontja szerinti eldvésarlasi joggal rendelkezik. Az
alperes teljes terjedelmében ismertette az alperesi érdekelt 4llasfoglalasdt, majd a
Foldforgalmi tv. 27. (1) bekezdés a) pontjara utalva megtagadta a szerz6dés jovahagyasat,
miutan a hely1 foldbizottsag allasfoglaldsa a szerz0dés szerinti vevOvel nem tdmogatta az
adasvételi szerz0dés jovahagyasat.

A Kereset és a védirat

[15] A felperesek keresetleveliikben az alperesi hatarozat hatdlyon kiviil helyezését, az
alperes 0j eljaras lefolytatasara kotelezését kérték. Allaspontjuk szerint az alperesi érdekelti
allasfoglalds megalapozatlan, a vételarat tévesen tekintették eltalzottnak. Ezzel
Osszefiiggésben a hirdetmenyek.magyarorszag.hu oldalrol letoltott szerzédésekre hivatkoztak,
melyek koziil harom a Magyar Allam tulajdonaban allo foldek értékesitésére, egy pedig
maganszemélyek kozotti jogiigyletre vonatkozott. Jogsértonek talaltdk a helységl kiilteriilet
helyrajzi szam1 hrsz. alatti ingatlan tekintetében kizarolag a f6ldhasznaloi nyilatkozat alapjan
¢s Ot éves adatokra tekintettel megéllapitott husz éves jovedelemtermeld képességet, amit
indexalas nélkiil allapitottak meg. A helyrajzi szdm2 hrsz. alatti ingatlan tekintetében
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kizarolag a foldhasznalati dijbol vont le kovetkeztetéseket az alperesi érdekelt tigy, hogy a
foldhasznalati dij nem is a teljes ingatlanra, hanem annak csak hozzavetdlegesen '2-ed
hanyadara vonatkozott, mivel csak arra a részre kotott haszonbérleti szerzddést a Kft2. a II.
rendi felperes jogelddjével. A helyrajzi szdm3 hrsz. alatti rétnél kizardlag a haszonbér
adatokbol vont le kovetkeztetéseket az alperesi érdekelt, mig a helyrajzi szdm4 hrsz. alatti
szantd vonatkozasaban semmilyen adat nem allt a rendelkezésre, mégis megallapitast tettek a
jovedelmezdség korében.

[16] A felperesek a foldhasznald altal szolgaltatott adatok helyességét megkérddjelezték.
Sérelmezték, hogy a hatosdg elmulasztotta annak vizsgalatat, hogy felperesek szandéka az
elévasarlasra jogosultak tdvoltartasara iranyult-e. Jogsértonek talaltdk az arfelhajtd hatassal
Osszefliggésben tett megallapitdsokat is.

[17] Az alperes védiratdban a hatarozata indokait fenntartva a kereset elutasitasat kérte.
Hangstlyozta, hogy a megtagadas indoka kizarolag az alperesi érdekelt nem tamogato
allasfoglalasa volt, amit a hatarozatban idézett és amelyhez kotve volt.

[18] Az alperesi érdekelt a kereset elutasitasat kérte. Szerinte a foldhasznalé relevans €s a
jovedelmezdség megitélése szempontjabol elfogadhatd adatokat szolgaltatott, az allasfoglalas
részletes indokolast tartalmazott, a dontést mindenre kiterjedd és alapos vizsgalat eldzte meg.
A keresetben hivatkozott maganszemélyek kozotti jogiigylet esetén — melyek szentegati
ingatlanokra vonatkoztak — az alperesi érdekelt nem adott ki allasfoglalast, az ott
meghatarozott vételarakat nem vizsgalhatta. Az, hogy a szomszédos teriileteken volt
magasabb értéken kotott szerzddés, a perbeli ingatlanok jovedelemtermeld képessége
vonatkozasaban tett tényallitisok megdontésére alkalmatlan.

Az elsofoku itélet

[19] Az els6foku birdsag itéletében az alperes hatarozatat — kozlésére visszamendleges
hatallyal — megsemmisitette és az alperest 0 eljaras lefolytatasara kotelezte. Indokolasa
szerint négy ingatlan adasvételérdl allapodott meg az 1. és a II. rendt felperes, melyek koziil a
helyrajzi szdm4 hrsz. alatti ingatlan tekintetében az alperesi érdekelt és az alperes adatok
hianyaban dontott, a helyrajzi szdm2 hrsz. alatti ingatlan vonatkozasaban figyelmen kiviil
hagyta azt, hogy nem a teljes teriiletet miiveli a haszonbérld, masrészt a miivelési ag
vonatkozdsaban is téves informacidk alapjan jart el, a helyrajzi szdm3 hrsz. alatti ingatlant
rétként vették figyelembe, holott azt szantoként miivelte a haszonbérld.

[20]  Masrészt az alperesi érdekelt szamitasa nem felelt meg a Foldforgalmi tv. 24. § (3)
bekezdés h/ha) pontjaban foglaltaknak, a jovedelemtermeld képesség meghatarozasa nem volt
elfogadhato, mert az 6t évre a foldhasznald altal szolgaltatott adatokat atlagolta és azt husszal
megszorozta, indexalast nem végzett. gy az alperesi érdekelt altal végzett szamitas a
kiindulasi adatok és az elvégzett miiveletek tekintetében alaptalan volt, az alperesi érdekelt
allasfoglaldsa ezért megalapozatlannak mindsiilt. Rdmutatott, hogy az a koriilmény, hogy a
szakértéi véleményre tett észrevételében az alperesi érdekelt Gjabb szamitast végzett, 3%-0s
inflacioval korrigdlt szamitdsokat csatolt, a perben nem volt értékelhetd, mert a perben
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kizarolag a megel6z6 eljarasban elvégzett szamitast lehet figyelembe venni. Hangsulyozta,
hogy a Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pont ha) alpontja alapjan irrelevans
Osszehasonlitd adatokat nem vehetett figyelembe, ezért a felperesek és az 1. rendii alperesi
érdekelt altal csatolt szerz6déseket nem értékelhette.

[21] A birdésag felperesi inditvanyra igazsagiigyi szakértdi bizonyitast folytatott le. A 25.
sorszdm alatt benyujtott szakértdi véleményt aggalyosnak taldlta, azonban a birosag
felhivasara a szakért6 a szakvéleményét atdolgozta, 29. sorszam alatt helyesbitette, valamint a
38. sorszam alatti jegyzOkonyvben valaszt adott a birdsag kérdéseire. Az igy pontositott
szakértdi véleményt itélkezése alapjaul elfogadta. A szakértd helyszini szemlét tartott, ahol az
ingatlanok fizikai allapota szempontjabol 1ényeges megallapitasokat tett. A szakértd helyesen
jart el, amikor nem a foldhasznalo altal szolgéltatott adatokat vette figyelembe, mivel az
egyik ingatlan vonatkozdsdban a foldhasznalonak nem volt adatdlloménya, a rét miivelési
agban nyilvantartott ingatlanokat szantoként hasznositottdk, az egyik rét teriilet esetén a
foldhasznalonak nem a teljes ingatlanra, hanem annak csak egy részére volt foldhasznalati
szerzOdése. A foldhasznalo altal szolgaltatott adatokat azért is aggalyosnak talalta a szakérto,
mivel felmérve a teriiletet alaptalannak taldlta azt, hogy a perbeli ingatlanoknal a f6ldhasznal6
Ot ¢vbol kettd esetében veszteséget ért el. Masrészt veszteségként €s hozam nélkiiliként
megjelolt rét/gyep teriiletek tekintetében is egységesen — 2022. januar 1-t6l — haszonbér
emelése mellett dontott, amely kétségessé teszi az altala szolgaltatott gazdasagi adatok
helyességét. A foldhasznalo altal kozolt adatokat a foldhasznald kozli, nem egy téle fliggetlen
szerv vagy személy eljarasaban keletkezik.

[22] A szakértd az alapadatokat az Agrar Kozgazdasagtudomanyi Intézet (a tovabbiakban:
AKI) tesztadataibol szamitotta, amit az alperesi érdekelt vitatott. A birdsag ramutatott, hogy
az AKI adatok felhasznalhatok voltak, mert az AKI régids szinten terményenként rogzit
adatokat a jovedelemtermeld képességre, mely adatokra figyelemmel a foldhasznald altal
kozolt adatok kétségesek voltak. A szakértd elvégezte a szamitadsokat a harom, illetve az 6t
legnyereségesebb termény vonatkozdsdban is a nyilvanosan elérhetd adatallomény alapjan.
Eltérésre nem latott okot, mivel a perben jO és kdzepes mindségii foldekrdl van szo. A
szakértd altal elvégzett jovoérték-szamitast, a hiisz évre szamitott indexalasdnak szamtani
miuveletét a peres felek nem vitattdk. A husz évre elére meghatarozott az indexalt érték (a
3%-o0s érték), amely a NAK kiadvanyaban szerepel, hosszutavon elfogadhat6. A birdsag
kifejtette, hogy a jovedelemtermeld képesség meghatdrozasanal a képesség kifejezést
hasznalta a jogalkotd, tehat nem a ténylegesen elért jovedelmet kell figyelembe venni. Nem a
foldhasznalo esetleg téves mezdgazdasagi vagy piaci dontései befolyasoljak ezt a mutatot,
hanem az adott foldteriiletbdl az agrotechnika megfelel fokan helyes piaci dontések mellett
elérhetd értéket kivanta a jogalkotd szamitasba venni. Ennek megallapitasahoz az AKI altal
szolgaltatott adatok szakmailag is megalapozottak voltak.

[23] A Foldforgalmi tv.-nek nincs végrehajtasi rendelete, igy a jovedelemtermeld képesség
vonatkozdsadban nincs jogalkotdi eldirds, hogy milyen szamitdsokat milyen modon kell
elvégezni — hangsulyozta a birésdg —, ennek hidnydban a szakmai szabalyok figyelembe
vételével kell a jovedelmezdséget megallapitani. A szakértd szerint nincs olyan szakértdi
szamitasi mod, amely az alperesi érdekelt allasfoglalasaban szerepel (a foldhasznalo 6t éves
adatainak atlagszamitasabol nyert érték), mely modszer a jovedelemtermeld képesség
megallapitdsara nem alkalmas, az nem alkalmazhato.

[24] A szakért6i véleménnyel kapcsolatban tett észrevételekre a birdsag eldadta, hogy azok
a szakértéi véleményt nem tudtdk aggélyossd tenni. A birdsag hangsulyozta, hogy a 25.
sorszam alatti szakvéleményt maga is aggalyosnak taldlta, azonban az atdolgozott 29.
sorszam alatti szakért6i vélemény mar helytalld volt, az alperesi érdekelt kifogasai pedig az
alapszakvéleményhez kapcsolodtak. A helyesbitett szakértéi véleménnyel kapcsolatos
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alperesi érdekelti allaspontot is alaptalannak taldlta, mert az AKI 4ltal szolgaltatott adatok
kozépértékes adatok, ezért a perbeli nem gyenge mindségli foldek esetén figyelembe vehetok
voltak. Kiindulési adatdlloményként a foldhasznalé adatdllomanya nem volt elfogadhaté a
mar kifejtettek szerint. A szakérté a targyalason tortén0 meghallgatdsanal cafolta a
szamadatok kozlésével a gabonadrakra vonatkozd alperesi érdekelti észrevételt. A
Foldforgalmi tv. valoban nem irja el6 az AKI adatainak alapulvételét, de nem is zarja azt ki és
egyeéb, pontos adatok hidnyaban a szakértd ezekkel az adatokkal jogszerlien dolgozhatott. Az
alperesi érdekelt megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy a koltségoldal feltardsdra nem
kertilt sor, a szakérté nyilatkozott arr6l, hogy az AKI adatai nem bevételi adatok, hanem
jovedelmi adatok, vagyis a koltségeket tartalmazzak.

[25] Az alperes kizarolag az alperesi érdekelt altal kiadott allasfoglalas alapjan hozta meg
dontését a szerzodés jovahagydsanak megtagadasardl. Az alperesi érdekelt allasfoglalasaban
kizarolag a szerzddésben szerepld ingatlanok vételarara hivatkozassal adott ki nem tdmogatd
allasfoglalast. Mivel a birosag alldspontja szerint a szerzédésben meghatarozott vételar a
jogszabalyoknak megfelel, az alperesi érdekelt altal meghatarozott, eltilzott vételarbol adddo
megtagadasi okok — az arfelhajto hatés, a tavoltartas, a vidéki csaladi kdzosségek érdekeivel
ellentétesség — mind megalapozatlannd valtak.

[26] A birosag az 1j eljarasra eldirta, hogy az alperes ismételten keresse meg az alperesi
érdekeltet allasfoglalas kiadasa érdekében azzal, hogy a Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés
ma) pontja — helyesen h) pont ha) alpontja — tekintetében az itéletben foglaltaktol nem térhet
el.

A feliilvizsgalati kérelem és az ellenkérelem

[27] A jogerds itélet ellen az alperesi érdekelt terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet,
melyben a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az elsofoku birdsag uj eljaras
lefolytatdsara, 0j hatarozat hozatalara kotelezését kérte. Allaspontja szerint a jogerds itélet
indokolasa sérti a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdésében és 24. § (2)-(3) bekezdésében
foglaltakat.

[28]  Perorvoslati kérelmében idézte a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdése, 24. § (2)-(3)
bekezdéseinek szdvegét, tovabba hivatkozott az Alkotmanybirdsag 17/2015. (VL. 5.) AB
hatérozatdra a helyi foldbizottsag feladata korében eljar6 Nemzeti Agrargazdasdgi Kamara
eljarasi szerepével kapcsolatban. Eldadta, hogy a helyi foldbizottsdg eljardsa, azaz az
allasfoglalas kiadasa soran nem hatdsagi jogkorben jar el, ezért az altalanos kozigazgatasi
rendtartasrél sz616 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) szabalyai sem alkalmazhatok
vele szemben, vagyis a birosag itéletében nem utasithatja a nem hatdsagi jogkorben eljarod
helyi foldbizottsagot. A helyi foldbizottsag az allasfoglalas kiadasa soran az adatszolgéltatasi
felhivasban foglalt adatok felhasznalasaval hozta meg dontését. Allitotta, hogy a foldhasznald
altal szolgaltatott adatok a tényleges piaci eredményeket mutattak. Ekként a NAK Varmegyei
Elnoksége a Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdésére tekintettel jogszeriien alapitotta az abban
foglaltakra az allasfoglalasat.

[29] A perben kirendelt szakértd véleménye — allaspontja szerint — tObb ponton aggalyos
volt és ezen aggalyokat a szakérté nem tudta eloszlatni. Nem volt figyelemmel a szakértd az
ingatlan foldhasznaldja altal szolgaltatott adatokra. A szakértonek a perben az érintett
termofoldek termelési adatait kellett volna feltarnia és helyteleniil jart el, amikor az AKI
altalanos termelési adatai alapjan hatarozta meg a termo6foldek értékét. A Foldforgalmi tv. és a
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mez0- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvénnyel Osszefiiggd
egyes rendelkezésekrél és atmeneti szabalyokrol szold 2013. évi CCXII. térvény (a
tovabbiakban: Fétv.) is tényallas-feltarasi kotelezettséget r6 a helyi foldbizottsagra, igy a
szakértonek be kellett volna szereznie a termelési adatokat a tényallas pontositasa érdekében
az érintett felektdl (vevo, foldhasznalo).

[30]  Sérelmezte, hogy helységl telepiilés és az azzal szomszédos telepiiléseken azonos
kifiiggesztési idoben 1,5m Ft/ha aron megkotott szerzodéseket, mint 6sszehasonlito adatokat a
birdsdg nem vette figyelembe, holott az alapszakértdi véleményben Osszehasonlitd adatokat is
felsorolt a szakértd. Az itélet maga is rogzitette, hogy a 25. sorszam alatti szakvéleményt
aggalyosnak talalta, figyelmen kiviil hagyta, de a 29. sorszdm alatti kiegészitést elfogadta.
Ugyanakkor az 4ltala benyujtott, modositott, 3%-kal indexalt szamitdsat nem fogadta el.
Tehat az egyik oldalon biztositotta az aggalyos szakvélemény kijavitasat, ugyanakkor az
alperesi érdekelt a szamitasdt nem korrigalhatta. Azzal egyiitt, hogy nincs végrehajtasi
rendelet az indexalasra, ezt a szamitast a birdsag torvénysértden nem vette figyelembe.

[31]  Eloéadta, hogy a szakértd 25. sorszamu, kb. 700.000 forintos dijat annak ellenére
jovahagyta a birdsag, hogy azt aggalyosnak tekintette, plusz a kiegészitd, 29. sorszamu
szakvéleményre is dijat hatdrozott meg. A 25. sorszamu szakvélemény utan felszamitott
szakértoi dij megallapitasa indokolatlan és alaptalan.

[32] Az I ¢és II. rendt felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyban
tartasat kérte. Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag a helyesen megallapitott tényallasbol a
jogszabalyoknak megfeleld kovetkeztetést vont le, ezért a jogerds itélet nem jogszabalysértd.
Eldadtak, hogy hibas adatokbol kiindulva az alperesi érdekelt téves allasfoglalast adott. Az
adatszolgaltatds hianyosséagai, téves volta igazolast nyert, ennek ellenkezdjét az alperes és
alperesi érdekelt sem allitotta. Erthetetlennek tekintették az alperesi érdekelt feliilvizsgélati
kérelemben tett azt a hivatkozasat, mely szerint az itélet elzarja az alperesi érdekeltet attol,
hogy az ingatlan jovedelemtermeld képessége soran figyelembe vegye a Fétv. 101. § szerinti
adatszolgaltatasbol szarmazo adatokat. Az alperesi érdekelt a Fétv. 101. § (1) bekezdés
szerinti adatszolgéltatast nem kérte, csak két kérdéskorben kereste meg a vevét, holott az
alapeljarasban nem volt elzarva semmitdl. Kifejtették, hogy az éllasfoglalast részletesen
indokolni kell, a foldbizottsag allasfoglalasa ténybeli alapjanak, okszertiségének, az értékelés
torvényességének érdemben elbiralhatonak kell lennie a hatdsagi eljarasban. A foldbizottsag
allasfoglalasa ennek nem felelt meg. Hivatkoztak a Kfv.IV.37.784/2016/5. szdmu és a
Kfv.I11.37.340/2020/7. szamu kuriai dontésekre, illetve az Alkotmanybirésag 17/2015. (VI
5.) szamu AB hatdrozat rendelkezd részének masodik pontjdra és az AB hatirozat [57]
bekezdésére. Megjegyezték a szakértdi véleménnyel kapcsolatban, hogy a szakérté személye
az alperesi érdekelt javaslatara keriilt kijelolésre, mégis kifogasolta a szakértd dijazéasat.
Ramutattak, hogy a szakértd meghallgatasakor a targyalason sem az alperes, sem az alperesi
érdekelt nem jelent meg. Az igazsagligyi szakérté az AKI tesztadataibol helytalloan
szamitotta ki a jovedelemtermeld képességet.

[33] Az alperes a feliilvizsgalati kérelemre tett észrevételében eldadta, hogy egyetért az
alperesi érdekelt altal eldterjesztett feliilvizsgalati kérelemben eléadottakkal és kérte a jogerds
itélet hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoku birosag 1) eljaras lefolytatasara és j hatarozat
hozataléra utasitasat.
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A Kiria dontése és jogi indokai

[34] Az rendi alperesi érdekelt feliilvizsgalati kérelme alaptalan.

[35] A Kuria a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazanddé Kp. 108. § (1)
bekezdésének, tovabba a Kp. 120. § (5) bekezdésének megfelelden a jogerds itéletet csak a
feliilvizsgalati kérelem ¢és ellenkérelem keretei kozott, a rendelkezésre allt iratok és
bizonyitékok alapjan vizsgalta feliil. A Kuria az eljarasban nem a kereset ismételt elbiralasat,
a kozigazgatasi dontés ismételt feliilbiralatat végzi, ezért nincs helye bizonyitas felvételének.
A Kauria a feliilvizsgalati kérelmek elbirdlasa sordn azt vizsgalja, hogy a jogerds itélet
megfelelt-e a feliilvizsgalati kérelmekben megjeldlt jogszabalyoknak, a Kp. 78. § (2)
bekezdése szerint a birdsdg a bizonyitékokat egyenként és Osszességiikben, a megel6z6
eljarasban megallapitott tényallassal dsszevetve értékeli. A Kuria a bizonyitékok értékelését
csak akkor tekinti jogszeriitlennek, ha az nyilvanvalo logikai hibdban szenved, nyilvanval6éan
ésszerltlen, vagy megfeleld indokolas hidnyaban nyilvanvaloan 6nkényes.

[36] A jogerds itélet ellen jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatarozatatol
jogkérdésben valo eltérésre hivatkozéssal feliilvizsgalati kérelmet terjeszthet elé a fél, az
érdekelt, valamint a rendelkezés ra vonatkozo része ellen az, akire a hatarozat rendelkezést
tartalmaz (Kp. 115. § (1) bekezdés).

[37] A Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazandd Kp. 100. § (2) bekezdés b) pontja
alapjan a fellebbezés (feliilvizsgalati kérelem) a beadvanyokra vonatkozd 4altalanos
szabalyokon tilmenden tartalmazza a fellebbezést megalapozd jogszabalysértést a
jogszabalyhely megjelolésével, illetve azt a kdzzétett kuriai hatarozatot €s annak azt a részét,
amelytdl az itélet jogkérdésben eltér.

[38] A feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd félnek a kérelem tartalmat illetéen a fent
idézett jogszabalyi rendelkezésnek megfeleléen konkrét jogszabalyhely megjeldlésével el
kell adnia, hogy a jogerds itéletet mely indokok alapjan tartja jogszabalysértonek.
Hangsulyozza a Kiuria, hogy a feliilvizsgalati kérelmet megalapozd jogszabalysértés
megjeldlésének elmaradasa a kérelem olyan mértékii fogyatékossaga, amelyre vonatkozoan a
Kp. 104. §-aban foglaltakbol kovetkezéen hianypoétlasi felhivas nem adhato ki, illetve e
hidnyossag onként sem pdtolhatd a kérelem benytjtasara nyitva allé hatarido letelte utan.

[39] A jelen iigyben az alperesi érdekelt feliilvizsgalati kérelmében megsértett
jogszabalyhelyként a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdését és a 24. § (2)-(3) bekezdését
jeldlte meg. Nem jelolte meg ugyanakkor, hogy mely jogszabalysértéssel all 6sszefiiggésben a
feliilvizsgalati kérelemben foglalt azon sérelme, hogy az elséfokll birésdg nem utasithatja a
nem hatosagi jogkorben eljard helyi foldbizottsagot, de nem jelolt meg megsértett
jogszabalyhelyet az igazsagiligyi szakértdi vélemény értékelésével kapcsolatos itéleti
megallapitasok korében altala allitott jogsértések vonatkozasdban sem, mint ahogyan a 25.
sorszamu szakértdi vélemény elkészitésével Osszefiiggésben felszamitott szakértdi dij
kifogédsolasa korében sem. Az alperesi érdekelt a feliilvizsgalati kérelemben tehat fenti
korben eldadést ugyan tett, de nem jelolte meg, hogy a jogerds itélet - allaspontja szerint -
mely jogszabaly(oka)t sérti és milyen okbol. A feliilvizsgalati eljaras irdnyat a feliilvizsgalati
kérelem hatdrozza meg. Fészabdly szerint kizdr6lag az abban megjeldlt jogszabalysértések



Karia 10
V.K{v.37.395/2023/8-1

vizsgalata képezheti a rendkiviili jogorvoslat targyat, ezért jogszabalysértés megjeldlésének
hianyéban a feliilvizsgélati kérelem érdemi elbiralasara a fenti korben nem keriilhetett sor.
[40] Egyebekben a feliilvizsgalati kérelemben eldadottakkal Osszefiiggésben a Kuria
hangsulyozza, hogy a Foldforgalmi tv. 23/A. § (1) bekezdésének a 2019. januar 11. napjatol
hatalyba Iépett és az alperesi érdekelt allasfoglalasa kiadasakor hatdlyos szabalyozéasa is
felsorolta, hogy a helyi foldbizottsdgként eljaré NAK teriileti szerve az adasvételi szerz6dések
értekelése soran a szerzddés tamogathatosdga korében milyen szempontok alapjan foglal
allast. A Foldforgalmi tv. 24. § (3) bekezdés h) pontja ha) alpontja szerint figyelembe kell
venni az adasvételi szerzédésnek a 23/A. § (1) bekezdésében meghatarozott szempontoknak
valéo megfelelése értékelésének soran, hogy a foldnek az iigylet szerinti ellenértéke alapos
indok nélkiil ne haladja meg erdének nem mindsiild fold esetén a foldnek — indexaldssal
meghatarozott — husz éves termelési idészakra szamitott jovedelemtermeld képességét.

[41] A Kuria egyrészt azt mar kimondta, hogy a kdzigazgatdsi birdsag erre irdnyuld
kereseti kérelem alapjan jogosult a helyi foldbizottsag allasfoglalasanak feliilvizsgélatara a
Foldforgalmi tv. 24. § (2) bekezdésében irt szempontok €s sziikség esetén mas szempontok
vizsgalataval ¢és értékelésével (Kfv.I11.37.340/2020/7.). Masrészt a foldnek az indexaldssal
meghatarozott hasz éves termelési iddszakra szamitott jovedelemtermeld képességének
meghatarozasa szakkérdés, ezért az elséfoku birosag helytalloan dontott igazsagligyi szakértd
kirendelésérdl. Az els6foku birdsag itéletében szamot adott arrdl, hogy a sziikséges szamitasi
miuveletek elvégzésénél miért indult ki téves adatokbol az alperesi érdekelt. Kitért arra —
amire felperesek a feliilvizsgalati ellenkérelmiikben hivatkoztak —, hogy az alperesi érdekelt
¢s az alperes mely ingatlan tekintetében dontott adatok hidnyaban, mely esetén hagyta
figyelmen kiviil, hogy nem a teljes teriiletet miiveli a haszonbérld, illetve, hogy a miivelési ag
vonatkozasdban is téves informdciok alapjan jart el a rét miivelési agu ingatlanok esetén.
Ezért az els6foku birdsag arra helytalldan utalt, hogy amennyiben a kiindulasi adatok tévesek
egy adott szamitasnal, ugy az elvégzett mivelet is téves lesz, illetve Onmagdban az
atlagszamitas, adott esetben az, hogy 6t évre a foldhasznalo altal szolgaltatott adatok szamtani
atlagat husszal megszorozzuk, nem jelent indexalast.

[42] A Kuria tehat hangstlyozza, hogy az adatszolgéltatds felhasznalasa, illetve
Osszehasonlitd adatok értékelése kapcsan az els6foku itélet indokat adta, hogy miért nem
hasznalhatok fel ezek az adatok a jovedelemtermeld képesség meghatarozasahoz, amivel a
Kuria egyetért, mint ahogy azzal is, hogy a per targyat képez6, a Foldforgalmi tv. 24. § (3)
bekezdés h) pont ha) alpontja szerinti, husz éves termelési iddszakra szamitott
jovedelemtermeld  képességnek  indexalassal torténd meghatarozasinak modszere
szakkérdésnek mindsiil és a kirendelt igazsagiigyi szakértd meghatarozta a sziikséges szakmai
modszert. Az elséfoktl birdésag megindokolta, hogy miért tartotta aggalytalannak a
kiegészitett, pontositott szakértéi véleményt, kitért e korben a szakértéi véleménnyel
kapcsolatban el6terjesztett észrevételekre is.

[43] A Kauaria hangstlyozza azt is, hogy egyetért az elséfoku itéletnek azzal a
megallapitasaval {[71] bekezdés}, hogy az indexalasra vonatkozd szamitds az alperesi
érdekelti allasfoglalasbol nem tlinik ki, azonban a per birdsaga kizarodlag a megel6z6
eljarasban elvégzett szamitast tudta figyelembe venni. A Kuria e korben hangsulyozza, hogy a
birosag a kozigazgatasi tevékenység jogszeriiségét — ha torvény eltéréen nem rendelkezik — a
megvalositasdnak idépontjaban fennallo tények alapjan vizsgélja [Kp. 85. § (2) bekezdés]. E
jogszabalyhelyre tekintettel jogszertien jart el az els6foktl birdsag, amikor a birdsag altal
beszerzett szakértdi véleményre 2023. marcius 8. napjan benyujtott alperesi érdekelti
beadvanyban 3%-os inflacioval végzett indexalasi szamitdsokat figyelmen kiviil hagyta. Az
indexalasra vonatkozd szamitasait az alperesi érdekeltnek az allasfoglalasaban kellett volna
megjelenitenie.
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[44] A Kuria ugyanakkor észlelte, hogy az els6fokl birdsadg az 10 eljarasra vonatkozo
iranymutatasaban {[95] bekezdés} kotelezden eldirta az alperes szamara az alperesi érdekelt
ismételt megkeresését allasfoglalas kiadasa érdekében azzal, hogy az Foldforgalmi tv. 24. §
(3) bekezdés ma) pontja — helyesen h) pont ha) alpontja — tekintetében a birosag itéletétdl a
megismételt eljarasban az alperes nem térhet el. A Kuria allaspontja az, hogy ez az
iranymutatas téves, a megismételt eljaras soran az alperes nem koteles ismételten megkeresni
az érdekeltet allasfoglalas kiaddsa érdekében, hiszen az elséfoku birdsag altal lefolytatott
szakértOi bizonyitas és a perben rendelkezésre allo adatok figyelembe vételével az alperes a
megismételt eljaras sordn az alperesi érdekelt ismételt megkeresése nélkiil allast tud foglalni a
per érdemét jelentd kérdésben a hivatkozott jogszabalyhely tekintetében. A Kuria e korben
eltérd allaspontja eredményezte az elséfoku itélet indokoldsanak részbeni megvaltoztatasat. A
Kiria e dontésénél figyelemmel volt a Kfv.V.37.112/2023/10. szamu itélet [67] bekezdésében
értelmezett Foldforgalmi tv. 28. §-anak rendelkezésére is.

[45] A fentiek alapjan a Kuria arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a feliilvizsgélati
kérelemben megjeldlt okbol az els6fokt birdsag itélete — hatalyon kiviil helyezésre indokot
adé modon — nem jogsértd, ezért a Kp. 121. § (2) bekezdése alkalmazasaval az indokolas
modositasdval annak hatalydban valé fenntartasardl rendelkezett.

A dontés elvi tartalma

1. Az erdonek nem mindsiilo fold esetén a foldnek — indexdlassal meghatarozott — hiisz éves
termelési idoszakra szamitott jovedelemtermelo képességéenek meghatarozasa szakkérdes.

1I. A feliilvizsgadlati kérelem eldterjesztésekor meg kell jelolni a jogszabdlysértést konkrét
jogszabalyhelyre torténo hivatkozassal.

7.Aro0 rész

[46] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazando
Kp. 107. § (1) bekezdése folytan targyalason kiviil biralta el.

[47] A targyi illetékfeljegyzési jog folytan le nem rétt, az illetékekrdl szold 1990. évi
XCIIL. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 39. § (3) bekezdés d) pontja és 50. § (1) bekezdése
alapjan meghatarozott 0sszegli feliilvizsgalati illeték az alperesi érdekelt 2012. évi CXXVI.
torvény 41. § (2) bekezdés szerinti személyes illetékmentessége folytan az éallam terhén
marad a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 102. §
(6) bekezdése értelmében.

[48] A feliilvizsgalati eljarasban pernyertes felperesek részére a jogi képviselettel
Osszefliggésben megallapithatd perkoltség Osszegérdl a Kuria a Kp. 35. § (1) bekezdése
alapjan alkalmazandé Pp. 81. § (1) bekezdés és 83. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett és a
felpereseknek jard perkoltség Osszegét az altaluk benyujtott koltségjegyzékben foglaltakkal
egyezOen allapitotta meg a birdsagi eljarasban megéllapithatd 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 2. § (1) bekezdés a) és b) pontja alapjan azzal, hogy azt a feliilvizsgalati eljarasban
pervesztes alperesi érdekelt koteles a felperesek egyiittes kezéhez megfizetni.
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[49] Az itélettel szembeni feliilvizsgalat lehetdségét a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.

Budapest, 2023. szeptember 7.

dr. Marton Gizella s.k. dr. Demjén Péter s.k. dr. Darak Péter s.k.
a tanacs elnoke eléado bird bird
Saginé dr. Markus Anett s.k. dr. Stefancsik Marta s.k.
bird birod
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